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      Jumlah penduduk di kota Jakarta yang meningkat setiap tahun memberikan dampak signifikan 
terhadap kebutuhan sistem transportasi. Oleh karena itu, sudah selayaknya untuk memperbaiki 
sistem perencanaan beserta infrastruktur pendukung transportasi agar tercipta kondisi kota yang 
teratur dengan menerapkan konsep pembangunan berorientasi transit atau Transit Oriented 
Development (TOD). TOD merupakan jenis pembangunan yang mengintegrasikan ruang kota 
dengan tujuan untuk menyatukan kegiatan, orang, bangunan dan ruang publik yang dapat dicapai 
dengan berjalan kaki serta terletak dalam radius 500 meter dari pelayanan angkutan umum. Metode 
penelitian yang penulis gunakan adalah analisis pembobotan kuantitatif menggunakan scorecard 
analysis yang dikeluarkan oleh Institute for Transportation and Development Policy (ITDP) melalui 
TOD Standard 3.0. Sistem penilaian ini sederhana, yaitu mendistribusikan 100 poin yang terserbar 
pada 25 metrik untuk mengukur implementasi dari 8 prinsip TOD. Kemudian, hasil poin 
keseluruhan dijumlahkan untuk menentukan peringkat TOD yang didapatkan dimana minimal 55 
poin agar kawasan TOD Dukuh Atas dapat dikatakan berorientasi transit. Berdasarkan hasil 
penilaian yang dilakukan, dapat diketahui bahwa kawasan TOD Dukuh Atas tidak mencapai 55 poin 
sehingga belum dapat memasuki standar terendah kawasan TOD yang dikeluarkan oleh ITDP.  
  




 The population in Jakarta increases every year which has a significant impact on the needs of the 
transportation system. Therefore, it is appropriate to improve the transportation planning system 
and its supporting infrastructure to create an orderly and planned city condition by implementing 
the concept of Transit Oriented Development (TOD). TOD is a type of development that integrates 
urban space with the aim of bringing together activities, people, buildings and public space that 
easily can be reach by foot and located within a 500 meter radius from public transport services. 
The reasearch method is quantitative weighting analysis using scorecard analysis issued by Institute 
for Transportation and Development Policy (ITDP) through the TOD Standard 3.0. The scoring 
system is simple by distributing 100 points across 25 metrics to measure the implementation of the 
8 TOD principles. Then, the results of overall points area added up to determine the TOD ranking 
obtained where the minimum is 55 points so that the Dukuh Atas TOD can be said to be transit 
oriented area. Based on the results of the assessment carried out, it can be seen that the Dukuh Atas 
TOD Area has not reached 55 points so it cannot obtain the lowest standard of TOD area issued by 
ITDP.  
  
Keywords : Transportation system, Transit Oriented Development (TOD), TOD principles, Dukuh Atas.  
  
  
A.  PENDAHULUAN  
Jumlah penduduk di Indonesia yang 
meningkat setiap tahunnya memberikan dampak 
signifikan  terhadap kebutuhan sistem 
transportasi khususnya di kota yang 
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berpenduduk padat seperti kota Jakarta. Hal ini 
menimbulkan berbagai permasalahan, seperti 
urbanisasi dan peningkatan jumlah kendaraan 
yang menimbulkan kemacetan lebih besar serta 
meningkatnya polusi udara (Berawi et al., 2019).  
Saat ini, semakin banyak orang yang 
melakukan mobilitas dan beraktivitas di ibu kota 
khususnya Jakarta.  Berdasarkan data yang 
diperoleh dari Jak Lingko & MRT Jakarta, 2019 
pergerakan orang di Jabodetabek telah mencapai 
47,5 juta dan lebih dari 18,6 juta pengguna  
kendaraan pribadi. Sedangkan, pengguna 
angkutan umum di Jakarta baru mencapai angka 
24 persen yang diakibatkan oleh perluasan di 
wilayah yang pesat dan kurang terkendali 
sehingga menyebabkan meningkatnya biaya 
untuk transportasi, mengurangi mobilitas, dan 
menurunnya kualitas hidup.  
Hampir 64% dari luas wilayah Jakarta 
berwujud pembangunan berlantai rendah yang 
mengakibatnya semakin berkurangnya ruang 
terbuka serta persediaan lahan untuk 
pembangunan di masa depan. Selain itu, 
pembangunan infrastruktur publik yang tidak 
dapat mengejar kecepatan perluasan kota, 
mengakibatkan kualitas pelayanan publik 
menurun. Akibatnya, pengeluaran biaya hidup 
bagi penghuni dan pelaju menjadi semakin tinggi 
yang tidak selaras dengan peningkatan pelayanan 
publik.   
Menurut Bruce (dalam Junaedi et al., 2017) 
Kawasan berorientasi transit atau Transit 
Oriented Development (TOD) merupakan salah 
satu strategi untuk mengatasi permasalahan 
tersebut dimana TOD merupakan strategi untuk 
mengoptimalkan rancangan kota yang 
berkelanjutan melalui tata guna lahan yang 
beragam, serta mempromosikan lingkungan 
berjalan kaki yang nyaman dan aman serta 
terintegrasi dengan stasiun transportasi massal. 
Oleh karena itu, pembangunan di Jakarta saat ini 
harus berorientasi kepada pejalan kaki dan 
konektivitasnya terhadap transportasi umum 
massal bukan lagi berorientasi pada kendaraan 
pribadi.  
PT. MRT Jakarta saat ini sedang 
mengembangkan kawasan berbasis transit atau 
Transit Oriented Development (TOD) untuk 
mendukung kebijakan peremejaan kota yang 
dilakukan oleh Pemerintah Provinsi DKI Jakarta 
berdasarkan rekomendasi Badan Pengelola 
Transportasi Jabodetabek (BPTJ).  
Kawasan TOD yang pertama dibangun adalah 
TOD Dukuh Atas di Jakarta Pusat sebagai 
percontohan kawasan berorientasi transit di 
Jabodetabek. TOD Dukuh Atas menerapkan 
gagasan untuk menciptakann kawasan yang 
padat, compact, hunian terjangkau, jalur pejalan 
kaki dan jalur sepeda.  
Oleh karena itu penulis ingin melakukan 
evaluasi pada Kawasan TOD Dukuh Atas yang 
menerapkan konsep perencanaan TOD 
menggunakan TOD Standard 3.0. yang 
ditetapkan oleh Institute for Transportation & 
Development Policy (ITDP) yang bertujuan 
untuk mengetahui kesesuaian konsep  kawasan 
TOD Dukuh Atas dengan standar TOD yang 
telah berlaku.  
  
B. STUDI PUSTAKA  
Berdasarkan TOD Guidebook (dalam 
Ayuningtias & Karmilah, 2019) kawasan 
berorientasi transit atau Transit Oriented  
Development (TOD) adalah konsep 
pengembangan serta pembangunan kota yang 
memaksimalkan penggunaan lahan campuran 
serta terintegrasi dengan transportasi umum 
massal dan mempromosikan lingkungan hidup 
sehat dengan berjalan kaki dan bersepeda.  
Kemudian menurut Maryland Department of 
Transportation (dalam Singh, 2015), TOD 
adalah tempat dengan kepadatan yang relatif 
lebih tinggi yang mencakup campuran 
perumahan, pekerjaan, perbelanjaan dan 
penggunaan yang terletak dekat pusat angkutan 
bus atau kereta api dan dapat dicapai dengan 
berjalan kaki.   
Sedangkan menurut Reconnecting America  
(dalam National Treasury Cities’ Support 
Programme, 2017) pengembangan berorientasi 
transit, atau TOD, adalah jenis pengembangan 
yang meliputi campuran perumahan, 
perkantoran, retail dan/atau fasilitas  lainnya 
yang dapat dijangkau dengan berjalan kaki serta 
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terletak dalam jarak 500 meter dari transportasi 
umum.   
Berdasarkan pengertian di atas dapat ditarik 
kesimpulan bahwa Transit Oriented 
Development merupakan jenis pengembangan 
yang memaksimalkan penggunaan lahan 
meliputi campuran perumahan, perkantoran, 
retail dan fasilitas lainnya yang dapat dijangkau 
dengan berjalan kaki atau pun bersepeda serta 
terletak dalam radius 500 meter dari transportasi 
umum massal.  
Terdapat 8 prinsip yang harus diterapkan 
dalam pengembangan kawasan TOD menurut 
Institute for Transportation and Development 
Policy, yaitu:  
1. Berjalan kaki (Walk) Menciptakan 
lingkungan yang sehat dengan 
memprioritaskan pedestrian atau pejalan 
kaki.  
2. Bersepeda (Cycle) Menciptakan 
lingkungan yang sehat dengan 
mempriortaskan non-kendaraan 
bermotor.  
3. Menghubungkan (Connect)  
Menciptakan jaringan jalur pejalan kaki 
yang padat.  
4. Angkutan umum (Transit)  
Melakukan pembangunan yang 
berkualitas di dekitar transportasi 
umum.  
5. Campuran (Mix) Merancang tata guna 
lahan campuran pada pembangunan dan 
pengembangan kota.  
6. Memadatkan (Densify) Memaksimalkan 
lahan dan kapasitas transportasi umum.  
7. Merapatkan (Compact) Membangun 
kawasan dengan jarak perjalanan yang 
pendek.  
8. Beralih (Shift)  
Memberikan fasilitas untuk berbagai 
antarmoda dan pilihan mobilitas bagi 
pengguna.  
  
Institute for Transportation and Department 
Policy (ITDP) telah mengeluarkan TOD 
Standard 3.0 yang merupakan alat penilaian serta 
panduan kebijakan yang fokus kepada 
pengintegrasian transportasi serta perencanaan 
serta perancangan tata ruang dan wilayah yang 
berkelanjutan.  
TOD Standard dilengkapi dengan metrik 
yang digunakan untuk mengevaluasi area transit 
khususnya di sekitar stasiun transportasi umum 
massal. Metrik ini bertujuan untuk memahami 
karakteristik penggunaan lahan serta praktek 
TOD yang sudah ada atau menjadi acuan rencana 
pengembangan area stasiun menggunakan 
konsep TOD. Sistem metrik ini juga memberikan 
gambaran bagaimana proyek tertentu telah 
menerapkan konsep dan prinsip TOD dan 
memanfaatkan penggunaan lahan dan rancangan 
yang dapat mempromosikan penggunaan  
transportasi umum dan berjalan kaki serta 
bersepeda sehingga dapat meminimalisir 
penggunaan kendaraan bermotor.  
Untuk mencapai tujuan tersebut, TOD 
Standard dibuat agar dapat dipahami oleh semua 
khalayak baik dari khalayak teknis maupun 
nonteknis. Selain itu, TOD Standard 3.0 juga 
mengukur mengukur karakteristik perancangan 
serta perencaan kota yang dapat dengan mudah, 
objektif dan diamati secara independen, terutama 
di lokasi dan area yang sulit untuk mendapatkan 
data resmi.  
  
C. METODE   
Metode yang penulis gunakan adalah metode 
kuantitatif dengan analisis pembobotan 
menggunakan scorecard analysis yang 
dikeluarkan oleh ITDP melalui TOD Standard  
3.0.  
Sistem analisis penilaian menggunakan TOD 
Standard 3.0 dimana terdiri dari 100 poin yang 
tersebar di 25 metrik berlandaskan prinsip TOD 
yang kurang lebih menggambarkan pengaruh 
setiap metrik dalam menciptakan kawasan 
berorientasi transit seperti dapat dilihat pada 
tabel 1.  
Tabel 1. Prinsip TOD dan metrik kinerja  




Sasasaran 1. Jalur pejalan 
kaki yang aman dan 
infrastruktur yang lengkap  
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  serta dapat diakses dengan 
mudah  
1.1.1. Jalur pejalan 
kaki  3  
1.1.2.. Jalur 
penyebrangan   3  
Sasaran 2. Infrastruktur pejalan 
kaki aktif dan hidup  
1.2.1. Muka blok  
visual yang aktif  6  
1.2.2. Muka blok yang 
permeable  2  
Sasaran 3. Infrastruktur pejalan 
kaki yang nyaman  






Sasaran 1. Jaringan infrastruktur 
sepeda yang lengkap dan aman  
2.1.1. Infrastruktur 
untuk jalur sepeda  2  
Sasaran 2. Parkir sepeda dalam 
jumlah yang cukup dan aman.  
2.2.1. Fasilitas 
parkir sepeda di 
stasiun  
1  
2.2.2. Fasilitas parkir 
sepeda pada bangunan  1  
2.2.3. Akses sepeda ke 





Sasaran 1. Jarak bejalan kaki 
dan bersepeda yang pendek, 
langsung dan bervariasi  
3.1.1. Blok-blok kecil  
10  
Sasaran 2. Memfokuskan pada 
rute jalur berjalan kaki dan 











Sasaran 1. Transportasi umum 
yang dapat diakses dengan 
berjalan kaki.  
4.1.1. Jarak berjalan 
kaki menuju fasilitas 





Sasaran 1. Area jasa dapat 
dijangkau dengan berjalan  
 
  kaki dan dekat dengan tempat 
tinggal dan tempat bekerja 
serta terdapat ruang publik 
aktif.  
5.1.1. Tata guna 
lahan komplementer  8  
5.1.2. Akses menuju 
ke pelayanan lokal  3  
5.1.3. Akses menuju 
taman dan tempat 
bermain  
1  
Sasaran 2. Demografi dan 
tingkat pendapatan yang 
beragam  
5.2.1. Hunian 
terjangkau  8  
5.2.2 Preservasi 
perumahan  3  
5.2.3 Preservasi 




Sasaran 1. Kepadatan yang 
tinggi, mendukung 
transportasi berkualitas, 
pelayanan publik, dan 
aktivitas ruang publik  
6.1.1. Kepadatan 
non-permukiman  7  
6.1.2 Kepadatan 




Sasaran 1. Pembangunan di 
dalam atau di sebelah area 
perkotaan yang sudah ada  
7.1.1. Area 
perkotaan  8  
Sasaran 2. Perjalanan di dalam 
kota yang bervariasi  
7.2.1. Pilihan  





Sasaran 1.  Mengurangi 
lahan yang digunakan untuk 
kendaraan bermotor.  
8.1.1. Parkir 





8.1.3 Luasan daerah 
milik jalan untuk 
kendaraan bermotor  6  
Total Poin  100  
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Keseluruhan hasil poin kemudian  
dijumlahkan untuk menentukan ranking TOD 
yang didapatkan dengan ketentuan sebagai 
berikut:  
1. Gold Standard  : 85-100 poin  
2. Silver Standard  : 70-84 poin  
3. Bronze standard : 55-69 poin  
  
Jika hasil penjumlahan tidak mencapai poin 
minimal (55 poin) maka pengembangan tidak 
dapat dikatakan sebagai pengembangan yang 
berorientasi transit.  
  
D. HASIL STUDI/PEMBAHASAN  
 
Gambar 1. Peta kawasan TOD Dukuh Atas  
(sumber: jakartamrt.co.id)  
  
Gambar 2. Stasiun MRT Dukuh Atas  
(sumber: investor.id)  
  
Pada pembangunan MRT Jakarta fase 1 yaitu 
koridor selatan-utara, PT. MRT Jakarta sedang 
mengembangkan rencana induk kawasan transit 
terpadu di lima stasiun yaitu Stasiun Lebak 
Bulus, Stasiun Fatmawati, kawasan Cipete (yang 
mencakup Stasiun Cipete, Stasiun Haji Nawi, 
Stasiun Blok A), kawasan Blok M (termasuk 
stasiun Sisingamangaraja), dan Stasiun Dukuh 
Atas.   
Kehadiran konsep berorientasi transit di 
Stasiun Dukuh Atas, mengatur arus penumpang 
yang menggunakan lima moda transportasi di 
kawasan ini, yaitu MRT Jakarta, Bus Rapid 
Transit (BRT) Transjakarta, kereta bandara 
(railink), kereta komuter (commuterline), dan 
kereta Light Rapid Transit (LRT). Pergerakan 
mobilitas ini akan didukung oleh sistem 
pedestrianisasi kawasan, baik berupa 
infrastruktur pedestrian baru maupun 
peningkatan dari yang sudah ada serta 
ruangruang terbuka yang akan dibentuk.  
Pengembangan ini diharapkan menjadikan MRT 
Jakarta atau moda transportasi publik lainnya 
sebagai pilihan dalam mobilitas sehari-hari.   
Berdasarkan hal tersebut penulis melakukan 
evaluasi menggunakan metrik TOD Standard 3.0 
yang telah disusun oleh ITDP untuk kemudian 
diketahui seberapa persen kawasan TOD Dukuh 
Atas terhadap kesesuaian konsep dengan standar 
TOD yang telah berlaku secara global serta 
memaksimalkan potensi lahan pengembangan. 
Berikut hasil penilaian menggunakan scorecard 
analysis yang dapat dilihat pada tabel 2.  
  
Tabel 2. Hasil penilaian TOD Dukuh Atas 
menggunakan metode scorecard analysis  
  




Sasasaran 1. Jalur pejalan 
kaki yang aman dan 
infrastruktur yang lengkap  
serta dapat diakses dengan  
mudah  
1.1.1. Jalur pejalan 
kaki  0  
1.1.2.. Jalur  
penyebrangan  
0  
Sasaran 2. Infrastruktur 
pejalan kaki aktif dan hidup  
1.2.1. Muka blok  
visual yang aktif  0  
1.2.2. Muka blok 
yang permeable  2  
Sasaran 3. Infrastruktur 
pejalan kaki yang nyaman  
1.3.1. Peneduh dan 




Sasaran 1. Jaringan 
infrastruktur sepeda yang 
lengkap dan aman  
2.1.1. Infrastruktur 
untuk jalur sepeda  0  
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Berdasarkan hasil penilaian yang dilakukan 
pada kawasan TOD Dukuh Atas menggunakan 
TOD Standard 3.0, didapatkan hasil 43 poin dari 
minimal 55 poin sehingga kawasan TOD Dukuh 
Atas belum dapat memasuki standar terendah 
TOD Standard dimana poin minimal adalah 55 
poin untuk peringkat terendah yaitu bronze 
standard.  
  
E. KESIMPULAN  
Berdasarkan hasil penilaian yang dilakukan 
menggunakan scorecard analysis TOD Standard 
3.0, penulis mendapatkan hasil temuan bahwa 
nilai metric pejalan kaki di kawasan TOD Dukuh 
Atas belum tercapai secara maksimal. Hal ini 
disebabkan jalur pejalan kaki pada rencana 
pengembangan belum mencakup keseluruhan 
segmen jalan umum yang tersedia dalam radius  
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500 meter dari Stasiun MRT Dukuh Atas, 
dimana trotoar yang ramah pejalan kaki dan 
penyandang disabilitas hanya tersedia di area 
yang dekat dengan Stasiun MRT Dukuh Atas 
saja.   
Sama halnya dengan metrik pejalan kaki, 
berdasarkan hasil analisis didapatkan hasil 
bahwa belum terwujudnya lingkungan TOD 
yang ramah bagi pengguna sepeda. Secara 
keseluruhan segmen jalan dalam radius 500 
meter dari Stasiun MRT Dukuh Atas, belum 
terlihat adanya jalur khusus sepeda yang jelas.   
Berdasarkan temuan tersebut, penulis 
merekomendasikan untuk menambah segmen 
trotoar dengan infrastruktur dan fasilitas yang 
ramah terhadap pejalan kaki juga bagi 
penyandang disabilitas. Selain itu juga 
menciptakan jaringan pejalan kaki yang dapat 
diakses dari segala arah, tidak terputus, aman 
dan nyaman, termasuk memberikan jalur 
penyebrangan bagi pejalan kaki.   
Jaringan transportasi tidak bermotor juga 
merupakan prioritas. Oleh karena itu, penulis 
menyarankan untuk menambahkan infrastruktur 
dan fasilitas yang lengkap bagi pengguna sepeda 
seperti jalur dan parkir sepeda serta menciptakan 
jaringan bersepeda yang aman, nyaman dan 
terintegrasi dengan gedung pada kawasan TOD 
sehingga pengembangan tidak hanya terpusat di  
Stasiun MRT Dukuh Atas saja. (Pembeli Hunian TOD MRT Jakarta Ada  Batas Maksima l Gaji,  2019) ran Zonasi, n.d.) 
(Peraturan Menteri  Agrar ia Dan Ta ta Ruang/Kepala Badan Pertahanan Nas ional  Republik Indonesia Nomor 16 Tahun 2017 Tentang Pedoman Pengembangan Kawasan Beror ientas i Trans it, n.d .) eraturan 
Daerah Provins i Daerah Khusus Ibukota Jakarta Nomor 1 Tahun 2012 Ten tang Rencana Ta ta Ruang Wilayah 2030, n .d.) 
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